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REFERAT
Ett stort antal areabegrepp används inom byggande och för- 
valtning. I projektredovisningen behandlas och förklaras 
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användning i byggnader.
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2
FÖRORD
Ett stort antal areabegrepp används för svenska 
byggnader. Några används primärt i samband med 
byggande medan medan andra är vanliga i förvalt- 
ningsskedet.
Under 1987 genomförde VBB i Stockholm ett FoU- 
projekt med syfte att beskriva och diskutera 
möjligheter till förbättrad analys av byggnaders 
specifika energianvändning. Ett seminarium genom­
fördes med deltagare från stora förvaltare och 
myndigheter varvid olika möjligheter till förbät­
tringar av energianalys diskuterades.
Syftet med denna rapport är att sammanställa infor­
mation om olika areabegrepp som framkom i projekt­
arbetet 1987. Svensk standard beträffande area och 
volym för husbyggnader har sedan dess reviderats 
(SS 02 10 52) men det inverkar endast på areabe­
räkning för småhus i sluttning. Nya aspekter och 
användning av begrepp inom byggande och förvaltning 
efter 1987, har ej inarbetats i rapporten.
Stockholm i april 1990
Hans Lundborg
3SAMMANFATTNING
Uppföljning och analys av byggnaders energi­
användning har blivit vanligt under 80-talet och 
många datasystem har tagits fram som utnyttjar 
olika mer eller mindre väl definierade areabegrepp 
för bestämning av specifik energianvändning, 
vanligen beräknad per mI 2 "våningsyta". Även 
volymbegrepp förekommer men behandas ej här.
Vid nybyggnation används begrepp enligt svensk 
standard men i förvaltningsskedet kommer ytter­
ligare begrepp till användning. Definitioner av 
begrepp ändras med tiden och en jämförelse mellan 
olika byggnader kan vara vansklig. Det är bety­
delsefullt både för fastighetsförvaltare och för 
planerare att kunna utnyttja areabegrepp effektivt 
och noggrant utan onödiga felkällor. T ex används 
vanligen begreppet "uppvärmnd area" men flera olika 
definitioner förekommer. Statistiska centralbyrån 
använder detta begrepp i en årlig energistatistik 
för byggnader.
Med syfte att sammanställa information i denna 
rapport om förekommande areabegrepp, främst för 
bostadsfastigheter, kan förhoppningsvis arbeten 
inom fastighetsförvaltning underlättas och olämp­
lig användning av begrepp kan undvikas t ex vid 
beräkning av nyckeltal.
Rapporten tar upp och förklarar kortfattat ett 
femtiotal areabegrepp och definitioner, såväl äldre 
som moderna. Svensk standard, begrepp som används 
vid belåning och taxering samt speciellt begrepp 
gällande uppvärmningsbehov behandlas.
I svensk standard används numera area som benämning 
på en ytas storlek. Skälen är bl a att man vill 
minska risken för förväxling med tidigare använda 
termer som "bostadsyta", "lägenhetsyta" m fl vilka 
delvis baseras på andra mättekniska förutsättning­
ar.
41. INLEDNING OCH BAKGRUND
På senare tid har det blivit allt vanligare at 
följa upp och analysera byggnaders värmeförbru 
ning. Det är betydelsefullt både för fastighet 
ägare och för energiplanerare (t ex i kommuner 






Inte minst i samband med genomförande av sparåt­
gärder är det viktigt att följa upp förbrukningen, 
bl a för att utvärdera om åtgärderna fått avsett 
resultat.
Vid jämförelser är det vanligt att ange speci­
fik förbrukning per mJ "våningsyta".
För att kunna göra meningsfulla jämförel 
olika hus är det nödvändigt att specifik 
ning definieras på ett entydigt sätt. Et 
hittills har då varit att "våningsytan" 
alltid varit väldefinierad eller att ski 






Svensk standard (senast SS 02 10 51) omfattar 
ett antal definitioner och regler för hur olika 
areor skall mätas. På samma sätt har man t ex 
i Bostadsfinans ieringsförordningar definierat 
areor, vilka ligger till grund för hur stora 
lån som kan godkännas vid ny- eller ombyggnad.
Vanliga begrepp för uppmätta ytor i BOFS är primär 
respektive sekundär bruksarea (BRA). Inga av 
dessa definitioner har emellertid utformats för 
att passa energibetraktelser eller energi jämförelser.
I samband med flera projekt har det uppstått 
svårigheter p g a de olika förekommande areabe­
grepp som används i Sverige.
Svårigheterna har beroende på aktuell frågeställ­
ning varit av något olika karaktär. I vissa fall 
har man behov av att utnyttja SCBs energistatistik, 
som redovisas i Statistiska meddelanden varje 
år. SCB använder ett begrepp kallat "uppvärmd 
yta", vilket omfattar lägenheter, lokaler för 
uthyrning och värmda garage. I andra sammanhang 
saknas dock uppgifter om motsvarande uppvärmda 
yta och man är t ex hänvisad till uppgifter i 
fastighetstaxeringsregistret, där bl a BRA för 
lägenheter återfinns.
Vid upprättande av förbrukningsstatistik för 
fastigheter, används vanligen begreppen "uppvärmd
5yta" men den är olika definierad hos skilda förval 
tare och sällan helt definierad enligt SCB's 
modell.
Andra vanliga areabegrepp som används är "lägenhets- 
yta", "uthyrbar yta", "bränsledebiteringsyta" 
m fl.
I flera rapporter som SIB i Gävle publicerat 
har man haft anledning att behandla areauppgifter 
om husbeståndet. I t ex M78:1 "Undersökning av 
husbeståndet från energisynpunkt" har man använt 
"tot våningsyta". Definitionen grundar sig på 
modell från Institutet för värdering av fastigheter 
i Stockholm (1967) "Fastighetsnomenklatur" och 
utgör summan av våningsplanen till ytterväggars 
utsida.
På samma sätt har man i t ex ERBOL-undersökningen 
räknat ytor till ytterväggars utsidor, vilket 
inte överensstämmer med SCBs "uppvärmda yta".
Denna skillnad och det faktum att ERBOL-undersök­
ningen inte särredovisar areor på samma sätt 
som SCB gör att analyser med uppgifter från både 
SCB och t ex ERBOL-materialet blir svårjämförbara 
eller osäkra.
Denna oreda har också gjort att många fastighets­
ägare tvekar att jämföra specifik förbrukning 
för sitt eget hus med uppgifter från annat håll. 
Därmed faller möjligheterna att kunna göra några 
jämförelser med medelvärden, baserade på en mång­
fald hus av snarlik och vanlig typ (t ex smalhus 
i tre våningar).
En förutsättning för att t ex nyckeltal för energi­
förbrukning skall bli generellt användbara är 
en klarare areadefinition. Man kan tänka sig 
metoder att räkna om några av de vanligast före­
kommande areabegreppen inom uppvärmningssektorn 
och kanske införa ett lämpligt väldefinierat 
begrepp som blir generellt användbart. Detta 
skulle kunna ske på samma sätt som man funnit 
omräkningssamband mellan äldre och yngre svensk 
standard beträffande areor i byggnader.
Flera fastighetsägare genomför uppmätning/kontroll­
mätning av sina fastigheter och får därmed bättre 
och säkrare underlag för vilka areor som ingår 
i respektive fastighet. Därmed ökar möjligheterna 
att göra energimässigt relevanta analyser av 
specifik förbrukning i fastigheterna.
I olika sammanhang förekommer även analyser av 
specifika värmeförbrukning med andra utgångspunkter. 
För t ex lokaler är det vanligt att man använder 
volymbegrepp istället för areabegrepp. Areabegrepp 
är vanligast och behandlas uteslutande här.
62. AREABEGREPP
2.1 Allmänt om areabegrepp
Det finns ett stort antal olika areabegrepp som 
används inom fastighetsområdet. Några används 
primärt i samband med byggande medan andra används 
i förvaltrtingsskedet. Dessutom finns ett flertal 
areabegrepp som kanske mest av praktiska skäl 
används såväl i byggnadsskeden som i förvaltnings- 
skeden.
Nedan följer en beskrivning av olika förekommande 
areabegrepp. Syftet är att beskriva begrepp som 
har anknytning till beräkning av specifik värme­
förbrukning i flerbostadshus. Ingående beskriv­
ningar och rena definitioner av flertalet begrepp 
återfinns i litteratur enligt denna rapports 
bilagor.
I byggnadsskedet har man ofta klarlagt vilka 
ytor som ingår i byggnaden. Uppgifterna baseras 
på den begreppsstandard som gäller för tillfället. 
För hus byggda vid olika tidpunkter gäller därför 
ofta olika areadefinitioner för ingående areaupp­
gifter. Mätreglerna för statlig belåning m m 
kan då styra vilka areauppgifter som tas fram 
vid byggnadsskedet.
I förvaltningsskedet används naturligtvis de 
uppgifter som tidigare finns framtagna, bl a 
för beräkning av energistatistik i form av specifik 
värmeförbrukning. Det förekommer att fastighets­
förvaltare gör en uppmätning av gamla fastigheter, 
men huvudsyftet är då sällan att få bättre under­
lag för energistatistiken. För energistatistiksända- 
mål är man hänvisad till de uppgifter som finns 
tillgängliga.
Ett vanligt areabegrepp för analys av byggnaders 
värmeförbrukning är "uppvärmd area" eller "uppvärmd 
yta". Statistiska Centralbyrån, SCB, använder 
som bekant detta begrepp i energistatistik för 
byggnader. SCB tillämpar inte någon strikt area- 
definition och kontrollerar inte heller de area­
uppgifter som fastighetsägaren lämnar. Därmed 
finns visst utrymme för olika användning av begrep­
pet uppvärmd area.
72.2 Översikt över areabegrepp





- boarea, biarea etc
- bruttoarea, nettoarea






- yta för bostäder
- yta för lokaler
* Äldre nomenklatur
- våningsyta
- lägenhetsyta m fl
AREABEGREPP GÄLLANDE UPPVÄRMNING
* SCBs energistatistik
- uppvärmd yta för bostäder, 
lokaler, varmgarage
* Olika fastighetsägare
- uppvärmd yta enl SCB
- uppvärmd yta enl egen 
definition
* För debitering av värmekostnad
- bränsledebiteringsyta
* Energiutredningar, energi- 
information
- System BOS, ESK-mallen
- EPD-häften. STEVs nyckeltal m fl
- Kommunförbundet
- OK o likn
- "Förvaltningsfakta"
- ERBOL, SIB-3000, ENERGI-85 m fl
* Areabegrepp i kcranuners arbete
- energiverk
- energirådgivare
I Bilaga 2 har vi sammanställt ett faktamaterial 
om flertalet av dessa areabegrepp.






BOA - bo8rc3 
BI A = bi area 
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Svensk Standard (SS) ger de grundläggande begrepp 
som alla bör arbeta med. Standarden skall ses 
som en "verktygslåda" som man kan plocka begrepp 
från, och utnyttja för varje särskilt ändamål.
Bruksarea torde vara det viktigaste grundbegreppet 
för vårt arbete. Bruksarean är arean av en "nyttjc 
enhet", till exempel ytan av en bostadslägenhet, 
räknad till omslutande väggars insidor.
Fr o m 1987 gäller en reviderad standard, SS 
02 10 51. Här har en viktig ändring gjorts, som 
berör bruksareans indelning. Tidigare fanns primär 
sekundär och övrig bruksarea. Nu görs indelning 
i boarea, biarea, lokalarea och övrig area.
Detta påverkar bl a trapphusen. De ingick tidigare 
i primär bruksarea tillsammans med lägenheterna. 
Numera räknas de som övrig area.
92.4 Area vid statlig belåning
För statlig belåning finns mätregler från Bostads- 
styrelsen. De publiceras i författningssamlingen 
BOFS.
De ytuppgifter som 




BOFS' mätregler bygger på SS, och arbetar med 
begreppet bruksarea. Den nya indelningen boarea, 
biarea etc har dock ännu inte införts i BOFS. 
(augusti 1987), utan bruksarean indelas i primär 
och sekundär.
I BOFS finns också begreppet fördelningsarea, 
som inte finns i SS. Där ingår endast halva 
bruksarean för vissa enklare lokaler typ 
förråd, lager och garage.
2.5 Area vid hyressättning
Hyran för bostadslägenheter sätts vanligen 
efter en mätning av lägenheten som har gjorts 
efter statliga låneregler eller skriften 
"Fastighetsnomenklatur" vid tiden för byggnadens 
tillkomst. I princip räknas ytan till omslutande 
väggars insidor. Olika sätt att beakta innerväggarnas 
yta har dock förekommit under åren. Se vidare 
Bilaga 2.
Uthyrda lokaler anges ofta med "uthyrningsbar 
yta" eller liknande. Detta begrepp är inte 
väldefinierat, och kan ibland sättas till 
något annat än den faktiska ytan av uthyraren.
2.6 Area vid taxering
Vid fastighetstaxering för beskattning skall 
areor uppges, enligt regler från Riksskattever­
ket. Sådana areor finns alltså för alla skatte­
pliktiga fastigheter, från 1981 års allmänna 
fastighetstaxering, eller från eventuella 
senare omtaxeringar.
tas fram till låneansökan 
att ofta hänger kvar till 
och utnyttjas som grund för 
kningar av specifik värmeför-
För varje fastighet skall uppges area för vardera 
bostäder, kontor, affärer och övriga lokaler 
ovan mark. Areorna mäts som bruksareor enligt 
SS. Trapphus, gemensamma förråd, garage o likn 








Äldre regler för areabestämning har stort intresse, 
därför att många ytor aldrig mäts om efter nyare 
begrepp. I Bilaga 2 finns mer detaljer om äldre 
begrepp. Här bör nämnas våningsyta, som fortfarande 
används ofta - och ofta felaktigt. Våningsyta 
är hela ytan av ett våningsplan begränsat av 
ytterväggarnas gj_tsidor. Källare och inredningsbar 
vind inräknas inte.
Vi tar nu upp begrepp som särskilt gäller uppvärmda 
ytor.
2.8 Uppvärmd yta enligt SCB
SCBs energistatistik tas fram årligen sedan 1977.
Den baseras främst på en urvalsundersökning med 
postenkät till flerbostadshus, lokaler och småhus. 
Allmännyttiga bostadsföretag undersöks dock i 
sin helhet.
Enkätsvararen skall uppge uppvärmd yta för respektive 
bostadslägenheter, uthyrningslokaler och varmgarage. 
Enligt anvisningarna till enkäten skall man inte 
ta med yta för trapphus eller gemensamma utrymmen 
såsom tvättstuga, hobbyrum, cykelrum eller lägenhets- 
förråd.








I enkätanvisningarna påpekas att det är faktisk 
yta som skall uppges, inte bränsledebiterings- 
yta (se nedan). Detta innebär troligen inget 
problem för bostadslägenheter. För uthyrnings- 
lokaler däremot har husägaren kanske bara bränsle- 
debiteringsytan eller den "uthyrningsbara ytan" 
tillgänglig, och anger den i enkätsvaret. Sådana 
ytor är ofta större än de faktiska ytorna. Det 
finns också en risk att varmgarageytan uppges 
efter någon schablon, inte med faktisk yta.
2.9 Uppvärmd yta enligt olika fastighetsägare
Olika husförvaltare arbetar med något olika defi­
nitioner för att beskriva "uppvärmd yta". Defini­
tionerna får ofta styras av vilka uppgifter man 
redan har tillgängliga - det är ett omfattande 
arbete att mäta om ett stort bestånd efter en 
ny definition.
I Bilaga 2 beskrivs de varianter som är vanligast 
i SABO-företag HSB, Riksbyggen och hos privata 
ägare. Sammanfattningsvis utskiljer man följande 
mönster för vad som inräknas i företagets egna 
begrepp "uppvärmd yta":
* Bostadslägenheter: Ingår med faktisk yta (100%)
* Uthyrningslokaler: Ingår med faktisk -yta,
med större eller mindre yta beroende på uppvärm- 
ningskraven. Ofta räknas bränsle-debiteringsytan 
(se nedan). Ibland adderas andel i gemensamma 
utrymmen. För delvis uppvärmda lokaler räknas 
ofta 50% av faktisk yta som "uppvärmd yta".
* Varmgarage: Kan tas med till allt mellan 0
och 100% av faktisk yta. Vissa företag använder 
30% eller 50%. Andra räknar en schablonyta 
per plats, säg 10 m2. Andra räknar inte med 
garage som värms med återluft.
* Gemensamma lokaler typ tvättstugor, förråd, 
korridorer, trapphus: Ingår vanligen inte i 
"uppvärmd yta" hos bostadsföretag.
2.10 Bränsledebiteringsyta, bränsleberäkningsyta
Detta begrepp är mycket vanligt sedan många år. 
Det används primärt för att fördela värmekostna­
der på olika hyresgäster, och behöver därför 
inte alltid vara lika med faktiska ytan.
Begreppet är inte enhetligt definierat. För bo­
stadslägenheter är det normalt lika med faktiska 
ytan. För lokaler sätts bränsledebiteringsytan 
friare, jämför kap 2.9.
3. SAMBAND MELLAN AREABEGREPP
1 3
Areabegreppen är många. Att beskriva sambanden 
dem emellan blir naturligtvis mycket komplice­
rat, om det skall göras fullständigt.
Vi har här koncentrerat oss på de vanligaste 
och viktigaste begreppen, och försökt få en över­
skådlig bild i form av två tablåer, som visas 
på de två följande sidorna.
Tablå a) ger detaljer och siffersamband mellan 
begrepp i nuvarande standard och äldre nomenkla­
tur. Dessa samband gäller ett våningsplan ovan 
mark i ett renodlat flerbostadshus - sambanden 
blir annars för komplicerade att visa på detta 
sätt.
Tablå b) behandlar de begrepp som är viktigast 
i energisammanhang, och gäller mer generellt 
för alla typer av uppvärmda ytor i ett flerbostads- 
hus.
Angivna siffersamband för lägenhetsytor är häm­
tade från en studie på ett 100-tal hus gjord 
i samband med att förra SS utarbetades. Siffer­
uppgifterna för trapphus- och ytterväggsytor 
är tagna från material som VBB insamlat.
3-1 Samband mellan begrepp i svensk standard 
och i äldre nomenklatur. ~ ~
Applicerat på våningsplan ovan mark i ett 
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Primär burksavea,eueldld (BKAp.e) 
euX. UöUqar<, “35
Lägenhetsyta exkl vissa mellanväggar 
(detaljer se Bilaga 2)
Skillnad från 0% i hus fr o m 40-talet 
till 3% i äldre hus
Lägenhetsyta exkl vissa mellanväggar 
(detaljer se Bilaga 2)
Skillnad från 0% i hus fr o m 40-talet 
till 5% i äldre hus.
Den del av BRAp som avser lägenheter. 
Mellanväggar ingår.
(Marginell skillnad vad gäller tjocka mellanvägc
1
Bo3rea (BOA) 
ad. 55 0210 51
Boarta ock dm* arta 




Lägenhetens yta innanför omslutande väggar
^ Skillnad omkring 10% för trapphus (dock 
stora variationer beroende på hustyp)
Lägenheter samt trapphus
Primär brutoita ( BEA p) 
eut. kdiMH, 55
Bruffea«å (Bta)







Skillnad kring 5% för ytan av ytterväggar 
och lägenhetsskiljande innerväggar.
Våningsplanets hela yta till ytter­
väggarnas utsida.
Lika med bruttoarea (BTA) .
3.2 Samband mellan begrepp för uppvärmda ytor.
Applicerat på generellt flerbostadshus med 
olika typer av ytor
5vewslc ■Standard
55 02.10 51
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4. BEGREPPET SPECIFIK VÄRMEFÖRBRUKNING
4.1 Teoretiskt värmebehov




För varje byggnad kan man som bekant ställa upp 
en värmebalans som beskriver värmetillförsel 
och värmeförluster. En mängd olika modeller har 
utvecklats för att upprätta dessa värmebalanser
Huvudsyftet med dessa metoder är att med god 
noggrannhet bestämma värmebehovet för byggnaden 
samt att se hur man kan tillgodose värmebehovet 
med värme från belysning, personer, maskiner, 
sol, tillsatsvärme från radiatorer m m.
När man skall jämföra egenskaper hos två olika 
byggnader kan man jämföra dem med hjälp av en 
energibalansmodell. Bl a kan man då se vilken 
betydelse vissa tekniska lösningar får i de båda 
husen. Ett hus kan få större "nytta" av en teknisk 
lösning än ett annat hus. (T ex värmeåtervinning 
på ventilationssystemet.)
4.2 Specifik värmeförbrukning
Att jämföra olika byggnaders specifika värmeför­
brukning (olja eller fjärrvärme) kan vara besvär­
ligare eftersom förbrukningen beror på många 
faktorer.
Enligt bl a d 





bör han dock 
bedömning av 
som underlag
en nyligen genomförda nyckeltalsutred­
tet med jämförelser mellan olika 
hitta byggnader som har onödigt 
ingsvärt hög förbrukning. "Nyckelta- 
funktion bör vara att tjäna som 
för husägare". "När husägaren väcks 
snarast ledas mot en individuell 
sitt hus. Nyckeltalen kan inte tjäna 
för t ex investeringsbeslut."
Allmänt kan man därför påstå att jämförelser 
mellan olika byggnader måste göras på ett sådant 
sätt att man får fram hur effektivt eller resurssnålt 
uppvärmningen sker. Att bara jämföra t ex förbruk­
ning per m2 blir alltför trubbigt. Kunskap måste 
finnas om vilken betydelse olika ytor/utrymmen 
har vid bestämning av den specifika förbrukningen.
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Genom att utveckla begreppet specifik värmeförbruk 
ning och att begränsa felen p g a att olika area­
begrepp används, så kan man göra jämförelser 
mellan olika hus mer intressanta. Det är välkänt, 
att många olika areabegrepp förekommer inom fastighets­
förvaltningen och det är knappast troligt att 
man kan ersätta alla dessa begrepp med ett area­
begrepp. Däremot kan kunskapen om hur man kan 
göra jämförelser med hjälp av olika areabegrepp 
ökas.





AREAREDOVISNING I SCBS ENERGISTATISTIK FOR BYGGNADER
SAMMANFATTNING
SCB tillämpar inte någon strikt areadefinition i sin energi­
statistik och kontrollerar inte heller hur de areauppgifter 
som fastighetsägaren lämnar tagits fram.
För flerbostadshus och lokaler antas areauppgifterna vara de 
uppgifter som ägaren har registrerade för sin hyresdebite- 
ring. Detta areabegrepp bör kunna anses vara tillräckligt 
enhetligt för att kunna användas vid energijämförelser.
SCB bedömer det inte möjligt att samla in areauppgifter för 
flerbostadshus eller lokaler som inte ägaren själv har re­
gistrerade.
Om skillnader med avseende på areadefinition mellan olika 
fastighetsägare och byggnadskategorier kan elimineras åter­
står ändå betydande osäkerhetsfaktorer som försvårar jämfö­
relser .
De åtgärder som nu anses motiverade i energistatistiken är 
att genom mätningar och intervjuer närmare kartlägga hur en­
hetliga areauppgifter är i energistatistiken och hur de 
stämmer med aktuella areadefinitioner.
1 INLEDNING
Arearedovisningen är en viktig del i energistatistiken för 
byggnader. Energistatistiken är den bästa och i flera av­
seenden den enda källan till kunskap om uppvärmda areor i 
det svenska bostads- och lokalbeståndet.
I samband med utredningen om nyckeltal för energianvändning­
en i bebyggelse påtalades behov av en preciserad areadefini­
tion i energistatistiken.
Hittills har SCB inte preciserat hur uppvärmd yta skall de­
finieras vilket innebär att olika fastighetsägare sannolikt 
tillämpar något varierande areadefinitioner i sin redovis­
ning till energistatistiken.
Detta försvårar användning av energistatistiken vid jämfö­
relse mellan olika företag, eftersom man måste beakta even­






2 AREADEFINITIONER I SCBs ENERGISTATISTIK
2.1 Flerbostadshus
Energistatistiken för flerbostadshus genomförs dels som en 
totalundersökning bland allmännyttiga bostadsföretag, dels 
som en urvalsundersökning för övriga ägarkategorier.
2.1.1 Allmännyttiga bostadsföretag
Sedan 1979 insamlas energistatistiken per värmecentral. De
areauppgifter som ingår i statistiken avser de uppgifter son 
lämnades 1979, om respektive företag inte ändrat uppgifterna 
senare. När energistatistiken startade var det känt att vis­
sa ägare arbetade med bränsledebiteringsytor. Därför inför­
des en speciell kolumn för bränsledebiteringsyta i 1979 års 
blankett. Om endast bränsledebiteringsyta redovisades kon­
trollerades med respektive företag om bränsledebiteringsyta 
var densamma som verklig uppvärmd yta. Normalt gällde öve­
rensstämmelse för bostäder medan garage genomgående hade 
lägre bränsledebiteringsyta, oftast enligt någon schablon 
som t ex 5 m2 per plats eller dylikt.
Någon areadefinition har inte lämnats som anvisning för hur 
uppvärmd area skall beräknas. De areor som anges förutsätts 
vara desamma som anges i hyreskontrakten för bostäder och 
lokaler.
För varmgarage har senare införts ett tillägg att s k termo­
garage som är uppvärmda till högre temperatur än 0'C skall 
redovisas som varmgarage. Detta tillägg fanns inte 1979, 
varför denna definition av varmgarage sannolikt inte tilläm­
pas fullt ut, p g a den tröghet som följer av att tidigare 
års uppgifter printas ut i blanketten.
Revisioner av utprintade areauppgifter förekommer, men orsa­
ker till ändringarna kontrolleras inte systematiskt.
Via telefonintervjuer med ett antal företag som reviderat 
sin arearedovisning 1985 har framkommit att en majoritet av 
företagen redovisar bränsledebiteringsyta i energistatisti­
ken. För bostäder och flertalet lokaler är den verkliga ytan 
och bränsledebiteringsyta« densamma.
2-1.2 Övriga flerbostadshus
För de flerbostadshus som inte tillhör allmännyttiga bo­





Arearedovisningen i IKU förutsätts avse hyresgrundande area 
(fördelningsarea) även om detta inte klart anges genom upp­
lysningar till uppgiftslämnaren.
I och med att undersökningen avser intäkter och kostnader 
bör det vara naturligt för uppgiftslämnare att redovisa hy­
resgrundande (verklig) area. För energistatistiken erbjuds 
möjlighet att redovisa annan “uppvärmningsenhet" än den för­
valtningsenhet som redovisas i IKU. Denna möjlighet utnytt­
jas dock inte för att redovisa skillnader mellan bränslede- 
biteringsyta och (verklig) hyresgrundande yta, varför jag 
bedömer att dessa ägare redovisar bränsledebiteringsyta i 
mindre omfattning än vad de allmännyttiga företagen antas 
göra.
Eftersom drygt 90 procent av uppvärmd (och uthyrd) area i 
flerbostadshus är bostäder, redovisar SCB jämförelser mellan 
ägarkategorier med avseende på t ex genomsnittlig energiför­
brukning per utan att kommentera risken för skillnader i 
tillämpningen av areadefinition.
2.2 Småhus
I energistatistiken för småhus redovisas uppvärmd bostadsyta 
och biutrymmesyta.
För småhus på jordbruksfastighet frågas uttryckligen om nå­
gon del av bostadsytan inte är uppvärmd. Endast den uppvärm­
da delen av bostadsytan tas med i energistatistiken.
I 'summa uppvärmd yta" för småhus ingår alla uppvärmda biut­
rymmen såsom källare, garage och förråd. Något gränsdrag- 
ningskriterium mellan uppvärmd och icke uppvärmd yta lämnas 
ej. Enligt uppgift är det sannolikt att oavsiktigt uppvärmda 
utrymmen såsom pannrum redovisas som uppvärmda.
2.3 Lokalfastigheter
Med lokalfastigheter avses fr o m 1986 dels skattepliktiga 
fastigheter där minst 75 procent av hyresintäkterna avser 
lokaler, dels s k icke skattepliktiga specialfastigheter, i 
huvudsak offentliga byggnader såsom skolor, sjukhus och för- 
valtningsbyggnader.
Arearedovisningen för specialfastigheter förutsätts avse all 
uppvärmd yta inkl kommunikationsytor men detta kontrolleras 
inte. För skattepliktiga lokaler antas hyresgrundande ytor 







I den blankett som används finns ett svarsalternativ “annan 
uppvärmd yta“ (källare, trapphus) vid specificering av lo­
kaltyp. De ytor som redovisas på detta svarsalternativ ingår 
inte i redovisade uppvärmda ytor för lokaler.
Ytan för lokaler med mer än 4 m takhöjd viktas upp med fak­
torn 1,5 vid fördelning av energiförbrukning efter lokaltyp, 
men själva ytuppgiften justeras inte.
3 AREAUPPGIFTERS JÄMFÖRBARHET
En användning av energistatistiken avser jämförelser mellan 
olika typer av bebyggelse med avseende på genomsnittlig 
energiförbrukning per m2 uppvärmd yta. Då är det av central 
betydelse att beakta eventuella skillnader i areabegrepp.
För småhus försvåras jämförelser mellan olika hustyper ef­
tersom gillestuga, syrum, tvättstuga m fl utrymmen i källare 
räknas som biutrymmen, medan motsvarande utrymmen i markplan 
eller övervåning räknas som bostadsyta. Underlaget för upp­
gifter om småhusens areor varierar. För nyare hus redovisas 
sannolikt de areauppgifter som förekommer i bygg- och låne- 
handlingar. För äldre hus är de areauppgifter som tagits 
fram för fastighetstaxeringen det troligaste underlaget.
För flerbostadshus bedöms redovisade areauppgifter ha god 
jämförbarhet. Att bränsledebiteringsyta förekommer i stället 
för verklig yta är liten nackdel vid jämförelser med avseen­
de på energiförbrukning, eftersom man genom att väga in gra­
den av uppvärmning erhåller mer jämförbara areauppgifter.
Även i flerbostadshus behandlas bostadskomplement olika. Lä- 
genhetsförråd i lägenheten räknas normalt in i bostadsytan, 
medan vindskontor och källarförråd inte gör det. Egen 
“tvättstuga" i eller i anslutning till badrummet räknas in i 
bostadsytan medan en gemensam tvättstuga inte gör det.
SCB anser det inte möjligt att utvidga energistatistiken så 
att den ger "rättvisa* jämförelser där hänsyn tas till t ex 
biutrymmesstandard och bostadskomplement. De frågor som 
skulle krävas för att kartlägga dessa förhållanden kräver 
mångdubbelt större insatser från fastighetsägarna än nuva­
rande energistatistik.
När fastighetsägare jämför genomsnittlig energiförbrukning i 
olika fastigheter måste ändå beaktas en mängd mer eller 
mindre förklarande variabler som t ex















Att neutralisera den osäkerhet som eventuella skillnader i 
areadefinition medför, skulle endast marginellt förbättra 
möjligheterna till jämförelser.
Byggnadstekniska undersökningar (typ ERBOL) är troligen det 
bästa sättet att samla kunskaper om areor i bostadshus som 
fastighetsägaren inte har i sina lägenhetsregister, som t ex 
korridorer, trapphus och källarutrymmen.
Vid jämförelser mellan småhus och flerbostadshus gäller i 
ännu högre grad att skillnader i areadefinition endast är en 
av flera osäkerhetsfaktorer. I en jämförelse måste underlig-







Energiförbrukning i hus med olje­
eldning 1985, liter/m2 bostadsyta 29.8 27.4
Energiförbrukning i hus med olje­
eldning 1985, m3 per lägenhet 3.6 1.7
Bostadsyta i hus med oljeeldning, 
m2 per lägenhet 120.0 61.0
Uppvärmd biutrymmesyta i hus med 
oljeeldning, m2 per lägenhet 39.0 *
Övriga uppvärmda ytor, m2 per 
lägenhet _ * * **)
*) De areor i flerbostadshus som motsvarar biutrymmen i små­
hus är tvättstugor, cykelrum, pannrum, hobbyrum, lägenhets- 
förråd. Uppgifter om dessa areor saknas i energistatisti­
ken. En bedömning är att de är mindre än i småhus, både per 
lägenhet och per m2 bostadsyta.
**) övriga uppvärmda utrymmen är korridorer och trapphus som 
inte har någon motsvarighet i småhus. Dessa utrymmen drar 
kostnader för uppvärmning, men ger samtidigt energivinster 







4 JÄMFÖRELSE MELLAN ENERGISTATISTIKEN OCH FASTIG­
HETSTAXERINGEN
I fastighetstaxeringen lämnas areauppgifter som läggs till 
grund för taxeringen. En jämförelse mellan areauppgifter i 
energistatistiken och i FTR ger viss indikation beträffande 
areauppgifters kvalitet.
En studie med jämförelser mellan FTR-uppgifter och enkätupp­
gifter visar att det finns betydande avvikelser. För småhus 
kan dessa avvikelser till en del bero på att uppgifterna av­
ser olika hus på samma fastighet.
Antalet undersökningsobjekt i småhusstatistiken redovisas 
här nedan fördelade efter skillnaden mellan areauppgifter i 
FTR och energistatistiken.
Småhusstatistiken Antal objekt Andel procent 






+ 1-10 1 699 24
0 1 775 25







I energistatistiken för flerbostadshus har gjorts en motsva­
rande jämförelse. Den procentuella avvikelsen mellan FTR och 





FTR-area i procent 
av energistatistikens 
area





- 50 3 4
51- 75 1 2
76- 90 2 1







Avvikelserna är mindre för flerbostadshus än för småhus, 
vilket bl a kan förklaras av att flerbostadshus oftast har 
ett slags “officiell" areauppgift som ligger till grund för 
hyressättningen.
5 FÖRSLAG TILL ÅTGÄRDER
En god anpassning av arearedovisningen till enhetliga defi­
nitioner är önskvärd för att energistatistiken skall ge un­
derlag för rättvisande jämförelser.
I första hand bör kunskapen om areauppgifternas kvalitet 
förbättras. Det kan ske dels genom intervjuer/enkäter för 
att klarlägga vad areauppgifterna avser och hur areauppgif­
terna tagits fram, dels genom mätningar för att kvantifiera 
eventuella kvalitetsbrister. Eftersom mätningar är resurs- 
krävande bör först undersökas om de mätningar som gjorts i 
ERBOL-undersökningen kan utnyttjas för de objekt som är ge­
mensamma i båda undersökningarna.
För fastigheter med stor avvikelse mellan areauppgifter i 
FTR och i energistatistiken föreslås särskilda kontroller.
Bilaaa 2
2 :1
ETT FAKTAMETERIAL OM AREABEGREPP
Syftet är att ge beskrivningar och definitioner av 
areabegrepp som
kan ha relevans vid beräkning av specifik 
energiförbrukning
används idag i praktik och statistik.
Bilagan ger en enkel översikt med ett begränsat antal 
utdrag ur primära källor. Den går inte in på alla 
detaljer i definitioner eller i begreppens inbördes 
relationer. Samband behandlas i avsnitt 3.
Följande begrepp behandlas i denna bilaga:
Areabegrepp gällande ytors funktion eller sida
användning
Bruksarea och andra begrepp enligt svensk 
standard 2 :2
Area för belåning enl Bostadsstyrelsen 2:6
- Area vid taxering enl Riksskatteverket 2:8
Uthyrningsbar yta och liknande begrepp 2:10
Äldre begrepp för areaberäkning 2 :12
Areabeqrepp gällande uppvärmningsbehov
- Uppvärmd yta enligt SCBs energistatistik 2:16
- Uppvärmd yta enligt förvaltare 2:18
Bränsledebiteringsyta 2:19
Temperaturregierad area enl svensk standard 2:20




och andra begrepp enl Svensk Standard
Svensk Standard (SS) ger de grundläggande begrepp 
som alla bör arbeta med. Skall ses som en "verktygs­
låda" som man kan plocka begrepp från, och utnyttja 
för varje enskilt ändamål:
1 Omfattning och tillämpning
Denna standard är avsedd att tillämpas vid area- och volymberäkning för alla slags hus­
byggnader, både nyproduktion och befintligt bestånd — såväl vid planering och projektering 
som vid hyressättning, taxering, värdering, förvaltning m m samt vid statistisk bearbetning.
1 standarden ges regler för beräkning och redovisning av area och volym hos byggnader 
eller delar därav. Den innehåller dels regler för mätning och beräkning, dels regler för 
uppdelning av byggnaders olika utrymmen efter användning, tillhörighet och uppvärm- 
ningsbehov. Begreppen och deras inbördes kombinationsmöjligheter skall kunna betraktas 
som en »verktygslåda» ur vilken man väljer ut de delar som behövs för varje särskilt fall.
Standarden innehåller inte några rekommendationer om när och på vilket sätt de olika 
begreppen skall användas. Myndigheter som utfärdar bestämmelser i fråga om byggande, 
finansiering, beskattning m m, kan föreskriva särskilda regler som skall beaktas i samband 
med area- och volymberäkning. Sådana regler förändrar dock inte standardens begrepp 
och mätregler. Dessa har alltid den innebörd som anges i standarden.
Termen area har i denna standard - liksom i den tidigare SS 02 10 50 - använts som 
benämning på en ytas storlek. Skälen härtill har bl a varit att minska riskerna för för­
växling med tidigare använda termer som »bostadsyta», »lägenhetsyta» m fl vilka delvis 
baserats på andra mättekniska förutsättningar.
Från och med år (1987) gäller en reviderad 
standard, SS 02 10 51. Tidigare gällde SS 02 10 50, 
som introducerades 1978.
Skillnader mot föregående standard framgår av 
utdraget nedan. Av särskilt intresse är slopandet 
av begreppen primära och sekundära delar:
Funktionsindelning i »primära, sekundära ocli övriga delan) (med tillhörande tekniska 
krav, bl a rumshöjden 2,1 m) har utgått och ersatts med indelning efter användning i 
boutrymmen och biutrymmen för bostäder, lokalutrymmen för lokaler samt övriga ut­
rymmen för vissa drifts- och kommunikationsutrymmen i flerbostadshus och lokalhus.
Ett avsnitt om indelning i temperaturregierat och icke temperaturregierat utrymme har 
tillkommit. Detta har bl a medfört att »Bruttovolym/Värmd (kyld) volym» ändrats till 
de renodlat mättekniska begreppen Bruttovolym/Nettovolym, som vid behov kan kombi­
neras med uppgift om eventuell temperaturreglering.
2 : 3
Bruksarea är möjligen det viktigaste begreppet att 
utnyttja i energisammanhang.
Bruttoarea kan också vara av intresse - det liknar det 
tidigare ofta använda begreppet "våningsyta".
Standarden innehåller detaljerade mätregler samt reg­
ler för hur areor indelas i enskilda och gemensamma 
utrymmen m m. Vi går inte in på dessa detaljer här, 
utan ger bara en översikt med några figurer samt en 
kopia ur SS 02 10 51 där bruksarea definieras (sidorna 
2 : 4 och 2:5).
Kommentar
I så gott som alla officiella sammanhang utnyttjas nu 
de mätregler som finns i svensk standard. Även i 
övrigt försöker man införa dessa begrepp.
Mätreglerna enligt svensk standard måste därför vara 
en utgångpunkt för byggnader där sådana uppgifter 
finns tillgängliga.
Notera att olika myndigheter också plockar ihop olika 
delbegrepp i standarden beroende på ändamål. I 
taxeringsammanhang inräknas bara lägenheters och 
uthyrningslokalers areor i byggnadens totala area. I 
lånesammanhang räknas också trapphus och gemensamma 
lokaler.
Notera också i figuren på nästa sida skillnader mellan 
primär bruksarea enligt föregående standard och 
boarea, biarea etc enligt nu gällande standard. Detta 
påverkar bl a trapphusen. De ingick tidigare i primär 
bruksarea tillsammans med lägenheterna. Numera räknas 
trapphusen som övrig area.
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Terminologi och mätregler Utgåva 1 Sida 11
4.4 Bruksarea, BRA
Exempel på bruksarea för ett våningsplan.
1 : Kanal som tillsammans med angränsande väggar 
har mått < 0,3 m räknas i sin helhet som bruksarea.
2: Kanal som tillsammans med angränsande väggar 
har mått > 0,3 m räknas som bruksarea till den del 
som finns innanför 0,15 m från de yttre be- 
gränsningsytorna. Resten räknas som omslutande 
konstruktionsarea, OKA enligt 4.6.
Kanal
Med bruksarea avses area av nyttjandeenhet eller annan 
grupp sammanhörande, enligt 3.1 mätvärda utrymmen, be­
gränsad av omslutande byggnadsdelars insida eller annan 
för mätvärdhet angiven begränsning.
För mätning av bruksarea erfordras en uppdelning av varje 
våningsplan i sammanhörande utrymmen. Därvid skall, för­
utom de olika nyttjandeenheternas enskilda utrymmen föl­
jande typer av utrymmen åtskiljas: gemensamma boutrym­
men, biutrymmen och lokalutrymmen samt övriga utrym­
men (driftutrymmen och utrymmen för allmän kommuni­
kation). Benämningar och beteckningar rörande bruksarea 
för olika användning framgår av avsnitt 6.6.
I bruksarea inräknas area som upptas av
+ inredningsenheter som köksskåp, garderobsskåp o d, 
friliggande rör, ledningar och mindre kanaler
+ uppvärmningsanordningar som värmepannor, radiatorer, 
kaminer, kakelugnar, öppna spisar, fönsterapparater 
o d,
+ rumsskiljande väggar inom en nyttjandeenhet intill en 
tjocklek av 0,3 m.
I bruksarea inräknas inte area av
— de delar av väggar och andra vertikala byggnadsdelar, 
t ex pelare, skorsten, kanal e d som överstiger måt­
tet 0,3 m (dvs vad som blir kvar innanför 0,15 m 
från respektive begränsningsyta),
— väggar mellan nyttjandeenheter eller andra samman­
hörande utrymmen samt väggar mot trapphus och 
gemensamma delar samt till sådana väggar anslutna 
pelare, skorstenar, kanaler o d,
— väggar mellan delar av en nyttjandeenhet där delarna 
inte har inbördes förbindelse — t ex förråd i anslut­
ning till en bostad men med dörr endast mot trapphus, 
vidbyggt garage till småhus o d.
Bruksarea kan, liksom bruttoarea och nettoarea, särredo- 
visas för temperaturreglerade och icke temperaturreglerade 
utrymmen enligt avsnitt 6.5. Betecknas BRA(t) respektive 
BRA(it).
Se även bilaga 2.
3: Kanal i anslutning till omslutande vägg räknas 
inte som bruksarea utan som omslutande 
konstruktionsarea, OKA enligt 4.6.
2:6
AREA FÖR BELÅNING 
enligt Bostadsstyrelsen
För statlig belåning finns mätregler från Bostads 
styrelsen. De publiceras i Bostadsstyrelsens 
författningssamling (BOFS). Mätreglerna bygger 
på SS, främst begreppet bruksarea.
Bostadsstyrelsen använder tills vidar 
i primär och sekundär bruksarea enlig 
Svensk Standard. BOFS anger också vis 
ar till dessa begrepp utöver vad SS i 





I BOFS finns också 
vilket inte är defi 
är summan av primär 
för lokaler i klass 
arean för lokaler i 
lokaler typ förråd,
begreppet fördelningsarea, 
nierat i SS. Fördelningsarean 
bruksarea, sekundär bruksarea 
A-D, halva sekundära bruks- 
klass E. (Klass E är enklare 
lager , garage.)
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2.1 Bostäder: primär och sekundär bruksarea
Bruksarean uppdelas i primär och sekundär bruksarea, beroende på vilken 
bostadsfunktion det uppmätta utrymmet fyller,
Primär bruksarea kallas sådana utrymmen som är avsedda för boende, t ex 
vardagsrum, sovrum, kök och i samma plan liggande utrymmen för 
klädförvaring, kommunikation och hygien, om följande villkor uppfylls:
- rummen är så isolerade att de vid behov kan ges avsedd uppvärmning.
- rumshöjden är minst 2,1 m,
- under snedtak gäller att höjden 2,1 m finns på en bredd av minst 0,6 m 
samt att man räknar fram till ett vertikalplan 0,6 m utanför rumshöjden 
1,9 m,
- rumsgolvet utefter minst en fönstervägg ligger i nivå med eller över 
omgivande mark.
Observera att enligt Svensk byggnorm (SBN 1980. kap 71) skall 
rumshöjden i nybyggnad vara minst 2,4 m. Under snedtak skall höjden 2,3 m 
finnas på en bredd av minst 0,6 m.
Sekundär bruksarea kallas sådana utrymmen som är avsedda för förvaring, 
garage, service o dyl under förutsättning att:
- rumshöjden är minst 1,9 m,
- under snedtak gäller att höjden 1,9 m finns på en bredd av minst 0,3 m 
samt att man räknar fram till ett vertikalplan 0,6 m utanför rumshöjden 
1,9 m.
I nybyggnader skall höjden 2,1m finnas på en brecjd av minst 0,3 m för att 
utrymmet skall få räknas som sekundär bruksarea.
Sekundär bruksarea är i allmänhet följande utrymmestyper:
- källare,
- våning eller sluttningsvåning (undervåning) som inte är primär bruksa­
rea,
- förråd i våning eller på vind,
- fläkt- och hissmaskinrum,
- inredningsbar vind i småhus.
För bostäder i traditionella flerfamiljshus gäller normalt att alla rum 
innanför bostadens omslutande väggar räknas som primära. Förråd och 
liknande på vind eller i källare eller som eljest är tillgängligt endast från 
trapphus eller annan gemensam del räknas som sekundära delar.
2.2 Lokaler: primär och sekundär bruksarea
Lokal används här som sammanfattande beteckning på utrymmen avsedda 
för andra ändamål än bostäder.
Värderingsmässigt indelas lokaler i fem klasser ( A-E), som exemplifieras i 
sammanställningen av belopp för låneunderlag (under rybnken Lokaler och 
kollektiva komplement).
SS 02 10 50 anger inga regler för hur bruksarean i lokaler skall fördelas på 
primär och sekundär area. Bostadsstyrelsen använder begreppen primär resp 
sekundär bruksarea enligt följande
Primär bruksarea i lokal är
- utrymmen som ligger i nivå med eller över angränsande gata eller 
mark,
- lokal av klass A,B, C eller D i undervåning och som med hänsyn till 
utförande och inredning kan utnyttjas som varaktig arbetsplats,
- personalrum och toaletter samt förråd som är väsentliga för den 
verksamhet lokalen är avsedd för.
Sekundär bruksarea i lokal är
- utrymmen i källare eller utrymmen som på annat sätt är olämpliga att 
utnyttja som arbetsplats,
- förråd, lager, garage o d av enklare slag (hänförs till klass E),
- utrymmen som behövs för fastighetens eller anläggningens drift och 







AREA VID TAXERING 
enligt Riksskatteverket och SCB
Riksskatteverket har utarbetat regler för uppmät­
ning av area i samband med fastighetstaxering.
De användes första gången vid 1981 års allmänna 
fastighetstaxering. De syftar till att beskriva 
en byggnads "storlek" så som den bedöms i beskatt- 
ningssammanhang.
Areorna uppmäts enligt grundreglerna i SS. Följande 
bör dock noteras:
* Flerbostad shus: Vid taxeringen skall uppges 
"yta för bostäder". Här avses bruksarea av 
själva bostadslägenheterna mätta enligt SS.
Area av trapphus, källare m m efterfrågas inte.
* Lokaler: Vid taxeringen skall uppges "yta för 
kontor ovan mark", "yta för affärer ovan mark 
samt "yta för andra lokaler ovan mark", uppmätta 
enligt SS. Det är oklart i vilken utsträckning 
trapphus o likn kommer med.
Se illustration och utdrag på nästa sida.
Kommentarer
Observera att de olika delareorna visserligen 
uppmäts enligt SS, men att totalsiffran för en 
byggnad inte alltid är densamma som enligt^andra 
källor. Exempelvis: För flerbostadshus ingår 
inte trapphusen i RSVs uppgifter, medan trapphus 
ingår i primär bruksarea enligt BOFS.
Fastighetstaxeringens uppgifter om areor m m 
finns tillgängliga hos SCB, samt i bearbetningar 
därifrån (ex FASTPAK och MASTERFILE) .








bjbr slcall uppges per bygjueä 
f>r respeiefive,
• bosfader
• koK-br 0K3« mark
• affärer ovan n*afk
• awrfra lokaler ovan. mark
UFdrag ur -fayeriiursblanlalkus anvt’sniWr 
vad fäller igfor; ^ J
Byggnader
Samtliga ytor mäts enligt svensk standard (SS 021050). 
Begreppet primär bruksarea (yta) för bostäder och bruksarea 
(yta) för lokaler enligt svensk standard motsvarar ungefär de 
tidigare begreppen bostadslägenhetsyta respektive lokal- 
lägenhetsyta.
Byggnadens yta på marken beräknas innanför ytter­
väggarnas utsidor ovan sockeln.
Yta för bostäder beräknas som ytan av samtliga bostads­
lägenheter begränsade av insidorna på varje lägenhets 
omslutande väggar exklusive ytor som upptas av pelare, 
kanaler eller dylikt med en tvärsnittsyta större än 0.5 m2.
Yta för kontor, affärer och andra lokaler ovan mark beräk­
nas som ytan av samtliga lokaler begränsade av omslutande 
väggars insidor exklusive ytor som upptas av pelare, kanaler 
eller dylikt med en tvärsnittsyta större än 0.5 m2.
Om lokal består av både kontor och affär eller annan lokal 





För hyressättning av bostadslägenheter för stat­
ligt belånade hus har vanligen använts de areabe­
grepp som tillämpades för statlig belåning vid 
tiden för byggnadens uppförande. För övriga fastig­
heter torde hyran vanligen ha bestämts efter en 
mätning av lägenhetsytan, såsom detta begrepp 
fanns angivet i "Fastighetsnomenklaturen" vid tiden 
för byggnadens tillkomst.
(Citat ur "Fastighetsnomenklatur", utgiven i många 
år och i flera versioner av Institutet för värde­
ring av fastigheter)
En sammanfattning av skillnader över åren ges 
i det avsnitt ur samma skrift som återges på nästa 
sida. Skillnaderna finns också illustrerade i 
kap 3 i huvuddelen.
För lokaler anges ofta "uthyrningsbar yta" eller 
liknande. Begreppet är inte väldefinierat, och 
kanske ibland sätts lite självsvåldigt av lokal-_ 
uthyraren. Ibland hyr man ut lokaler för totalpris, 
ej för hyra per m2.
Kommentar
Hur area definieras vid uthyrning kanske också 
påverkas av de standardblanketter för hyreskontrakt 
som finns. Exempelvis genom Fastighetsägarförbun­
det, fastighetsägarföreningar, Kommunförbundet, 
SABO, Esselte m fl. Bör studeras vidare. Också 
hur Hyresgästföreningen definierar area i samband 
med hyresförhandlingar bör beaktas.
2:11
SETR. ÜTHVßWIWGSBAR YTA 
Nyare loeyKpp jamjfcrt \Mnd äldre
W-dray ur •- * Fashy Ut,f5nolMewlc[alur,' F783
Primär bruksarea - primär nettoarea - bostadsyta - 
bostadslägenhetsyta - lägenhetsyta
För mätning av bostadsutrymmen i småhus och flerbostadshus har ett 
flertal olika areabegrepp förekommit under årens lopp. Skillnaderna 
mellan begreppen har främst berott på hur mellanväggarna inom 
bostaden har mätts. Fyra olika sätt att behandla mellanväggarna har 
förekommit, nämligen:
- att ta med arean av mellanväggarna i arean, t ex primär bruksarea
- att inte ta med de delar av mellanväggarna som överstiger 15 cm, 
t ex bostadsyta och bostadslägenhetsyta
- att ta med de mellanväggar som understiger 15 cm men helt ute­
sluta de mellanväggar som överstiger 15 cm, t ex lägenhetsyta en­
ligt Fastighetsnomenklaturen, upplaga 3 och 4
- att inte ta med några mellanväggar överhuvudtaget, t ex primär 
nettoarea.
Beträffande byggnader uppförda efter 1940 förefaller mellanväggar 
överstigande 15 cm vara relativt sällsynta. 1 dessa fall kommer upp­
mätning av primär bruksarea, bostadsyta, bostadslägenhetsyta och 
lägenhetsyta att nära överensstämma med varandra. I äldre hus, som 
ofta har tjocka mellanväggar, kan däremot mätningar enligt de olika 
mätreglerna ge påtagligt olika resultat. För sådana byggnader är net­
toarean för bostadsenhet överslagsvis 2-3 % mindre än iägenhets- 
ytan enligt Fastighetsnomenklaturen och 4-5 % mindre än bostads­
lägenhetsyta enligt Bostadsfinansieringsförordningen.
Primär bruksarea och primär nettoarea har även betecknats bobruks- 
area respektive bonettoarea.
Sekundär bruksarea - biutrymmesyta
Biutrymmesyta i bostäder motsvaras i den nya standarden av sekun­




Viktiga begrepp är de som använts för lägenhetsytor 
m m. Framförallt har skriften "Fastighetsnomenklatur" 
respektive statliga bostadslåneanvisningar haft 
normerande betydelse. Se utdrag på sidorna 2:13-2:15.
Av särskilt intresse är också det gamla begreppet 
våningsyta. Det används fortfarande i vissa fall.
Våningsyta är hela ytan i ett våningsplan begränsat 
av ytterväggarnas utsidor. Källare och inrednings- 
bar vind ingår ej i våningsyta, enligt Fastighets- 
nomenklaturs definition.
Kommentar
"Våningsyta" har använts ibland med annan defini­
tion, till exempel då våningsyta använts för att 
bestämma byggrätt i detaljplanebestämmelser. Då 
inräknas källare och inredningsbar vind, enligt 
tidigare Plananvisningar. Användningssättet tycks 
dock ha varit olika hos olika planförfattare.
Numera är det meningen att byggrätter skall anges 
enligt SS. Vanligen används då begreppet brutto­
area (BTA).
Begreppet våningsyta har också använts i Byggforsk- 
ningsinstitutets urvalsundersökningar av det svenska 




Med lägenhetsyta avses den horisontala yta i till en lägenhet hörande 
våningsplan eller källarplan, som begränsas av insidorna av de väg­
gar som omsluter lägenheten. Såsom insida av vägg skall härvid anses 
den med puts o d färdigställda väggens insida.
I lägenhetsytan inräknas:
- inom lägenhet befintliga mellanväggar med en väggtjocklek av 
högst 15 cm
väggöppning, med eller utan dörr, när väggtjockleken understiger 
15 cm och i tjockare väggar när väggöppningen är bredare än 150 
cm
- läktare inom bostadslägenhet i de fall där läktarens rumshöjd är 
minst 2,1 m och inom butiks-, kontors-, hantverks- eller därmed 
jämförlig lokal när läktarens rumshöjd utgör minst 1,8 m eller den 
högre höjd som byggnadsnämnden med hänsyn till användnings­
sättet anser erforderlig. Vid hyresberäkning skall lägenhetsytan för 
sådan läktare redovisas särskilt
- trappa och hiss inom lägenhet, uteslutande avsedd för lägenhetens 
behov, inräknas i lägenhetsytan endast i det nedersta planet
- inredd vind med snedtak räknas som lägenhetsyta intill ett avstånd 
av 1 m utanför skärningslinjen mellan den lutande inre takytan och 
ett horisontalplan på 2,3 m höjd över golvet. Dock skall sådant 
utrymme under snedtak för att räknas som lägenhetsyta ha en 
rumshöjd av minst 1,4 m.
I lägenhetsytan inräknas inte:
- inom lägenheten befintliga bärande mellanväggar med en tjocklek 
överstigande 15 cm
- rörstockar och pelare med ett tvärsnitt av mer än 0,3 m2
- fönsternisch med ett djup av högst 15 cm
- utrymme på vinden under snedtak som har en lägre höjd än 1,4 m
- balkonger, loggior, verandor, vindfång o d.
Våningsyta
Med våningsyta avses den horisontala yta i en våning eller undervå­
ning som begränsas av omgivande ytterväggars utsidor. Våningsytan
i en byggnad är summan av våningsytorna i de olika våningarna.
I våningsyta inräknas:
- inredd och uppvärmd del av vindsvåning med så stor del av vå­
ningsplanet som den inredda delen utgör
- våningsplan i gårdsöverbyggnad
- burspråk i befintlig byggnad
- balkong som är indragen innanför huslivet.
1 våningsyta inräknas inte:
- burspråk i den för värderingsändamål beräknade våningsytan för 
projekterade byggnader om utbyggnaden inte är medgiven enligt 
stadsplan ed
- balkong utanför huslivet








Enligt bostadsfinansieringsförordningen i äldre lydelse
Bostadslägenhetsyta, bly
Med bostadslägenhetsyta avses yta i våningsplan begränsad av fär­
digställda insidor av de väggar som omsluter varje lägenhet.
I bostadslägenhetsyta inräknas:
- väggar i lägenheten intill en tjocklek av högst 15 cm
- inredd del av vind med snedtak i den mån den utgör våningsyta
- trappa eller hiss, uteslutande avsedd för lägenhet, endast i det 
nedersta planet
- rörstockar och pelare med totalt tvärsnitt av mer än 0,3 m2, endast 
om de utgör eller ersätter vägg i lägenheten, och de inräknas till 
den del som motsvarar tjockleken av anslutande vägg, dock högst 
intill 15 cm
- fönsternisch, till den del dess djup överstiger 15 cm
- väggöppning, med eller utan dörr, med mindre bredd än 1,5 m, 
endast till ett djup om högst 15 cm
- läktare, endast i den mån den utgör våningsyta.
1 bostadslägenhetsyta inräknas inte:
- oinredd del av vind,
- lägenhetsförråd inom en lägenhet om motsvarande förråd saknas i 
fastighetens övriga utrymmen.
Bostadsyta, box
Med bostadsyta avses yta i småhus beräknad som bostadslägenhets- 
vta. med undantag för att rörstockar och pelare inräknas utan in­
skränkningar samt att trappa eller hiss inräknas i alla plan.
LokaUägenhetsyta. Ily
Med lokailägenhetsvta avses invändig yta av lokal i våningsyta. 
Lägenhetsyta, ly
Med lägenhetsyta avses summan av bostadslägenhetsyta och lokal- 
lägenhetsvta.
Se även definition av lägenhetsyta enligt Fastighetsnomenklaturen 








Med biutrymmesyta avses yta av:
- källare
- våning eller undervåning som inte är våningsyta
- förråd i våning eller vind
- fläkt- och hissmaskinrum
- inredningsbar vind i småhus.
I biutrymmesyta inräknas:
- i regel bl a yta av lokal av klass E, garage, parkeringsdäck, entré 
som omges av biutrymmesyta och förrådsutrymme på mark för 
källarlöst småhus.
I biutrymmesyta inräknas inte:
- yta av öppet utrymme såsom balkong, altan eller loftgång,
Biutrymmesyta mäts som horisontell yta, brutto, jämte omslutande 
ytterväggar eller mitten av omslutande innerväggar av normal tjock­
lek. Utrymme under snedtak räknas som biutrymmesyta intill en 





SCBs energistatistik tas fram årligen sedan 1977. 
Den baseras främst på en urvalsundersökning med 
postenkät till ägare av småhus, flerbostadshus 
och lokaler. De allmännyttiga bostadsföretagen 
undersöks i sin helhet. Från detta material görs 
riksskattningar av uppvärmda ytor, energiförbruk­
ning, specifika förbrukningar m m.
Hur areorna definieras framgår av bifogade kopior 
från frågeblanketterna, samt figur på nästa sida. 
Frågorna avser uppvärmda ytor för bostadslägenheter, 
uthyrningslokaler resp varmgarage.
Kommentarer
Energistatistikens definition av bostadsytor och 
lokalytor svarar troligen ganska bra mot taxeringens 
begrepp. De svarar också troligen bra mot BOA 
och LOA i Svensk Standard. Skillnaden kan eventuellt 
vara att man i energistatistiken frågar efter 
uppvärmda ytor.
En osäkerhet i praktiskt arbete är emellertid 
om de lämnade uppgifterna till SCB från husägarna 
verkligen avser faktiska ytor, eller om de är 
bränsledebiteringsytor (se vidare kap 2 och 3) .
Se även bilaga 1 med SCBs kommentarer.
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Antal Yta, m2 3
> Yta, m2 Yta, m2 1
(14) (18) (24) (30)
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YTOR : ANGE FAKTISK YTA (EJ BRXNSLEDEBITERINGSYTA) FÖR BOSTADSLXGENHETER 
LOKALER OCH VARMGARAGE AVSEDDA FÖR UTHYRNING.
TRAPPHUS OCH EVENTUELLA GEMENSAMMA UTRYMMEN SOM T EX TVXTTSTUGA, 




Olika förvaltare arbetar med något olika areabegrepp 
när de skall beskriva specifika energibehov. Här en 
kort antydan om detta:
SABO: I central statistik vill SABO använda en 
"uppvärmd yta" som överenstämmer med SCB-statistiken 
och SABOs centrala energistatistik är identisk med 
SABO-delen i SCB-statistiken. Det innebär att SABO 
strävar efter ett begrepp som är summan av bostads- 
lägenhetsyta samt lokaler och varmgarage avsedda för 
uthyrning. I verkligheten torde många SABO-företag 
arbeta med "bränsledebiteringsyta" och det är tro­
ligen den man rapporterar till SCB. Bränsledebiter­
ingsyta är ej strikt definierat, se sida 2:19.
HSB: I HSB riksförbunds statistik vill man arbeta med 
uppvärmd yta som överenstämmer med SCB-statistiken. 
Enskilda HSB-föreningar använder alltmer uppvärmd yta 
för sin egen statistik. Ibland används bränsledebite­
ringsyta som kan definieras med bostadslägenhetsyta, 
uthyrda lokalers ytor och 50% av lager, varmgarage och 
andra delvis värmda ytor. Olika värderingar av delvis 
värmda ytor förekommer.
Riksbyggen: Vanligen används summan av bostadslägen­
hetsyta, uthyrd lokalyta och 50% av varmgarageytan. 
Kallgarageyta inräknas ej .
Övriga: Det förekommer många varianter av "uppvärmd 
yta". I allmänhet med föjande inriktning:
Bostadlägenheter tas med till 100%
Uthyrda lokaler till 100% eller lite mer eller 
mindre om de har speciella energikrav. Andelen 50% 
för delvis uppvärmda lokaler är vanligt. Ibland 
adderas del i gemensamma utrymmen.
Varmgarage tas med till 100%, 50%, 30% eller 0%.
Gemensamma lokaler som tvättstugor, korridorer och 
liknande tas vanligen inte med alls av bostads­




Ett mycket använt begrepp i samband med hyressätt-
ning och hyresförhandlingar vad avser värmekost­
naden inom hyran. Använt sedan många år.
Bränsledebiteringsyta är inte enhetligt definierat.
Oftast handlar det om summan av
- bostadslägenhetsytan
- lokalytan för uthyrningslokaler, ibland hela, 
ibland justerad med hänsyn till värmebehovet 
(kanske 50% för lokaler värmda till 12 à 15°C), 
ibland justerad uppåt
- del av varmgarageytan, kanske 50%.
Kommentarer
Bränsledebiteringsytan är ett underlag för att 
fördela den totala värmekostnaden på olika hyres­
gäster. Den behöver därför inte vara lika med 
den faktiska ytan, utan kan vara ett förhandlings­





I den senaste versionen av SS finns ett indelnings­
sätt för areor efter uppvärmningsbehov.
6.5 indelning efter uppvärmningsbehov
Temperaturregierat (värmt/kylt) utrymme är utrymme som är inrättat för att värmas eller 
kylas till viss temperatur; betecknas (t).
Exempel:
a) normala boutrymmen och lokalutrymmen, vissa biutrymmen samt vissa övriga utrym­
men, såsom delar av källare som avsiktligt tillförs från värmda delar
b) kyl- och frysrum med eventuella tillhörande förrum
Icke temperaturregierat (ouppvärmt) utrymme är utrymme som får anta omgivningens 
temperatur; betecknas (it). Exempel:
a) utrymme i vindsvåning som ligger utanför de värmeisolerade byggnadsdelar som om­
sluter värmda utrymmen
b) utrymme i källarvåning som inte avsiktligt tillförs värme 
Beteckningar
Beteckningarna (t) respektive (it) kan användas i samband med de mättekniska areabe­
teckningarna BTA, BRA och NTA samt volymbeteckningarna BTV och NTV. Vid behov 
kan beteckningen (t) för temperaturregierat utrymme kompletteras med beteckningen vä 
för värmt och ky för kylt utrymme. Exempel:
BTA(t) bruttoarea för temperaturreglerade utrymmen
BRA(tky) bruksarea för kylda utrymmen
NTV(it) nettovolym för icke temperaturregierat utrymme
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AREABEGREPP I ENERGIINFORMATION 
OCH ENERGIUTREDNINGAR
De areabegrepp som används för att uttrycka speci­
fik förbrukning i energisparinformation, energi­
utredningar och forskningsprojekt har stor betydel­
se som normbildare. Det kan gälla material från 
statliga myndigheter, intresseorganisationer, 
konsulter m fl.
Här nedan ett litet urval sådana.
Ytor
B ostadslägenhets y t a: 
Lokallägenhets y ta: 
Varmgarageyta: 
Uppvärmd yta
Med bostadslägenhetsyta avsea summan av ytorna 
för bostadslägenheterna.
Med lokallägenhetsyta avses summan av ytorna 
för lokaler avsedda för uthyrning, dock ej gemen­
samma utrymmen som trapphus, tvättstuga, hob­
byrum etc.
Med varmgarageyta avses summan av ytorna för 
varmgarage inkl termogarage (dvs garage som 
hälls uppvärmda till strax över fryspunkten).
Uppvärmd yta beräknas som summan av ytorna 
för bostadslägenheter, lokaler och varmgarage.
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Ytdefinition
För att möjliggöra jämförelser t ex mellan olika 
byggnader och företag, uttrycks energiförbruk­
ningen ofta per m2 uppvärmd yta. För olja 
är storheten l/m2 och för fjärrvärme vanligen 
kWh/m2. 1 storheten bör också mätperioden 
anges t ex l/m2, år respektive kWh/m2 , år.
Uppvärmd yta definieras av bl a Bostadsstyrelsen 




Med bostadslägenhetsyta avses summan av 
ytorna för bostadslägenheterna.
Med lokallägenhetsyta avses summan av ytorna 
för lokaler avsedda för uthyrning, dock ej ge­
mensamma utrymmen som trapphus, tvättstuga, 
hobbyrum etc.
Med varmgarageyta avses summan av ytorna 
för varmgarage inklusive termogarage (dvs 
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• Räkna ut den uppvärmda ytan
Den yta som skall tas Iram är ytan för bostadslägenheter och 
för uthyrda lokaler. Dessutom skall halva ytan för varm­
garage tas med (även s k termogarage, som hålls uppvärm­
da till strax över fryspunkten).
Räkna inte in trapphusen, och inte heller gemensamma 
lokaler som tvättstuga, cykelrum eller lägenhetsförråd. Upp­
giften skall gälla faktisk yta, inte bränsledebiteringsyta.
mim
mAKLÅmHElER M 2.
mm LOKALEK 111111 M z 
HALVA VARM6ARA6ËN H— M z
' UPPVÄRM P YTA
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Fördelningsyta fås genom att multiplicera lägenhets- eller 
lokalyta med en faktor 1,2. Avsikten med detta är att täcka 
ytor för trapphus och andra uppvärmda ytor som inte 
ingår i lägenhets- eller lokalytor.
Lägenhetsyta i lokaler.
Lägenhetsyta utgör med vissa undantag ^ den horisontella 
yta i till en lägenhet hörande våningsplan eller källarplan 
som begränsas av de lägenheten omslutande väggarnas 
insidor.
Våningsyta utgör med vissa undantag ^ den horisontella 
yta, som begränsas av omgivande ytterväggars utsidor. 
Våningsytan i en byggnad är summan av våningsytorna i 
dc olika våningarna.







Årsförbrukningen räknas ut per m2 våningsyta. Med våningsyta (vy) 
menar man den sammanlagda ytan av samtliga våningar, inkl källar­
våningar. I varje våningsplan mäts ytan som begränsas av ytteväggar­
nas utsidor, Vindsvåningen räknas med om den är inredd eller enligt 
gällande bestämmelser får redas in till varaktig bostad eller arbets­
plats. Källare räknas som våning oavsett inredning.
Oljeförbrukningen anges dels i liter per m2 och dels i kronor per m2. 
Kostnaden Jc: ^ntiter snm 1 under året kar< enm
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J I I L
J L
J m2
_I m2 (^] lokalyta saknas
m2 Q] källaryta saknas
[) våningsyta uppvärmd till minst 18 C I i i i i i 1 m2
h) därav våningsyta 
uppvärmd vind:




; J uppvärmd vind 
m2 saknas
j I uppvärmd källare 
m2 saknas
Fr 14 d) Våningsyta i en våning är med nedan nämnda
förtydligande den horisontala yta, som begränsas 
av omgivande ytterväggars(och eventuella stöd- 
bensväggars) utsidor. Vaningsytan i en byggnad 
är summan av våningsytorna i de olika vaning­
arna .
Inredd och uppvärmd del av vindsvåning ingår i 
byggnads våningsyta. Våningsplan i gårdsöver-^ 
byggnad ingår i byggnadens våningsyta. Burspråk 
inräknas i byggnadens våningsyta. Källare och 
suterrängvåning ingår i byggnadens våningsyta. 
Balkong utanför huslivet inräknas icke i va­
ningsytan, men däremot indragen innanför hus­
livet. Verandor och oinredd del av vind inräknas 
icke i våningsytan. Fråga 14 d avser hela 
byggnadens våningsytäå Bade uppvärmd och oupp­
värmd inom klimatskärmen skall ingå.
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Ur rapporten
figur Definitionen av "Våningsyta" i undersökningens 
huvudinstruktion har grundats på den (^finition som angivits 
av Institutet för värdering av fastigheter i Stockholm(1967). 
I huvudsak innebär detta att byggnadens våningsyta beräknas 
som summan av de olika våningsplanens ytor, begränsade av 
omgivande väggars utsidor. -En underokattni-ng föreligger
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REPABs s k Förvaltningsfakta utges årligen för 
bostäder, kontor, skolor m fl byggnader och används 
vid beräkning driftskostnader. Många poster, t ex 
värmeenergi, anges som specifik kostnad eller specifik förbrukning per m2.
I Förvaltningsfakta definieras areabegrepp enligt 
följande utdrag
7. AREA- OCH VOLYMBEGREPP
På faktabladen har kostnader och för­
brukningar relaterats till area- och 
volymbegrepp enligt Svensk Standard 
SS 02 10 50. De begrepp som förekommer 
i denna skrift definieras så här:
• BRUTTOAREA (BTA)
Med bruttoarea avses area av vånings­
plan (ett eller flera) begränsat av 
ytterväggs utsida i golvnivå
• BRUKSAREA (BRA), primär
Med primär bruksarea avses area av 
bostadslägenheter begränsade av om­
slutande väggars insidor.
observera:
Begreppet bruksarea, BRA, i denna 
skrift avser den primära bruksarean 
och motsvaras av ytbegreppet bo- 
stadslägenhetsyta (bly).
På faktabladen angivna kostnader per m2 
bruttoarea förutsättes att relationen 
mellan BRA och BTA är 
BRA
BTA 0,80 - 0,85.
Utgå i annat fall från angivna kostnader 
eller förbrukningar per m2 BRA.
Definitioner och mätregler finns i Bygg- 
standardiseringens skrift "Area- och vo­
lymberäkning för byggnader". Skriften 
kan beställas från Svensk Byggtjänst 
(08 - 730 51 00).
Denna rapport hänför sig till forskningsanslag 881033-2 
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